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1 ÚVOD 
Neustále dochází k výstavb nových objekt k úelu bydlení, a už v podob bytových 
dom i rodinných. Mít své vlastní bydlení je pání a touha mnoha lidí. Nkteí dají 
pednost pronájmu, jiní by však rádi nemovitost vlastnili. Velmi asto ped rozhodnutím       
o míst a zpsobu bydlení stojí mladí lidé. Vtšinou jsou ale na poátku své 
ekonomicky aktivní etapy života, tudíž nedisponují dostatenými finanními 
prostedky, které jsou pro financování poízení nemovitosti poteba.  
Samozejm nejvhodnjší variantou je, když dostatený zdroj finanních prostedk
máme k dispozici a nemusíme jej hledat jinde. Co však dlat v pípad jejich absence? 
Nezbývá, než se poohlédnout po externím zdroji financí. Na trhu je celá ada možností 
urených k financování pomocí cizích zdroj napíklad v podob leasing a hlavn
úvr, které nabízejí bankovní i nebankovní instituce.  
Problém nedostatku finanních prostedk si uvdomuje i stát. Prostednictvím 
daových zvýhodnní i rzných program na podporu bydlení se snaží lidem pomoct a 
motivovat je. Po vstupu eské republiky do Evropské unie je možné získat podporu        
i z jejich fond a dotaních program.  
V teoretické ásti své bakaláské práce popíši jednotlivé možnosti vlastních a cizích 
zdroj, které jsou dostupné pi financování soukromých i veejných stavebních zámr. 
Analyzuji jejich základní vlastnosti a parametry, zárove porovnám jejich výhody a 
nevýhody vztahující se k jejich užití. Rovnž se budu zabývat podmínkami, které je 
nutné splnit, k získání jednotlivých finanních prostedk.  
V praktické ásti navrhnu vhodné finanní nástroje k financování vlastního rodinného 
domu z pohledu mladých lidí. K tomu již použiji konkrétní informace, podmínky           
a nabídky jednotlivých institucí, vztahující se k jejich využití. Cílem tohoto poinu by 
mlo být zhodnocení výhodnosti jednotlivých použitých variant a nalezení optimálního 
zpsobu financování, který povede k minimalizaci náklad spojených s užitím tchto 
variant.  
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2 STAVEBNÍ ZAKÁZKA A JEJÍ DLENÍ 
Stavebnictví je obor, kterým je zajišována výstavba, údržba, rekonstrukce, 
modernizace a demolice ucelených stavebních objekt i jejich ástí. Stavební výroba  
se vyznauje znaky zakázkové výroby. Charakteristický pro ni je zpravidla známý 
odbratel (investor). Z pedem stanovené stavební dokumentace a na základ konkrétní 
objednávky jsou dohodnuty dodávky stavebních prací. Samotný proces realizace           
je z organizaního hlediska velmi nároný a to z tchto dvod: 
• Výsledný produkt stavební výroby je stacionární, a proto je nutný pesun 
výrobních initel na místo stavby 
• Vysoké nároky na technologie a materiály 
• Dlouhý výrobní cyklus a riziko ovlivnní povtrnostními podmínkami 
• Vyšší požadavky na finanní ízení ve srovnání s prmyslovou výrobou 
2.1 Rozdlení stavebních zakázek z pohledu investora 
2.1.1 Soukromá stavební zakázka 
Jde o pípad, kdy investorem je fyzická nebo právnická osoba. Prostednictvím 
uzavených smluv jsou stanoveny vztahy mezi investorem a stavební dodavatelskou 
firmou. Smlouvy jsou uzavírány dle obchodního nebo obanského zákoníku. [1] 
2.1.2 Veejná stavební zakázka 
V této situaci se realizace veejné stavební zakázky provádí rovnž na základ
smluvních vztah. Na jedné stran stojí zadavatel, na stran druhé dodavatel i ada 
dodavatel. Pedmtem smlouvy je poskytnutí služeb, dodávek nebo stavebních prací  
za pedem sjednanou cenu. Samotný proces zadávání veejné zakázky upravuje zákon 
.137/2006 Sb., o veejných zakázkách (dále jen „zákon“), který byl postupn
novelizován, aktuáln novelou . 55/2012 Sb., která nabyla úinnosti dne 1. dubna 
2012. Zadavatel veejné stavební zakázky mže být veejný, dotovaný a sektorový. [2] 
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Veejný zadavatel je eská republika, státní píspvková organizace, územní 
samosprávný celek nebo píspvková organizace, u níž funkci zizovatele vykonává 
územní samosprávný celek i jiná právnická osoba, založena za úelem uspokojování 
poteb veejného zájmu, které nemají obchodní nebo prmyslovou povahu a je 
financována pevážn státem i jiným veejným zadavatelem.  
Dotovaným zadavatelem je fyzická nebo právnická osoba, která zadává veejnou 
zakázku hrazenou z více než 50 % z penžních prostedk poskytnutých veejným 
zadavatelem a to i pomocí jiné osoby.  
Sektorovým zadavatelem se rozumí osoba, vykonávající nkterou z relevantních inností 
podle § 4 zákona. Tyto innosti jsou nap. z oblasti plynárenství, teplárenství, 
elektroenergetiky, vodárenství, poštovních služeb, správy dopravních sítí atd. 
Dležitým termínem u veejných zakázek je pedpokládaná hodnota veejné zakázky. 
Tuto hodnotu pedstavuje zadavatelem pedpokládaná výše penžitého závazku 
vyplývající z plnní veejné zakázky, který je zadavatel povinen stanovit pro úely 
postupu v zadávacím ízení ped jeho zahájením. Pi stanovení pedpokládané hodnoty 
je vždy rozhodná cena bez dan z pidané hodnoty. V § 12 zákona jsou stanoveny 
finanní limity zvláš v pípad dodávek, služeb a stavebních prací.  
Veejné zakázky podle výše pedpokládané hodnoty dlíme: 
• Nadlimitní veejné zakázky – jde o zakázky, u nichž pedpokládaná cena 
dosáhne nebo pesáhne finanní limity, které jsou pro veejné zakázky              
na stavební práce rovny ástce v eské mn odpovídající 125 265 000 K          
bez dan z pidané hodnoty.  
• Podlimitní veejné zakázky – veejné zakázky, jejichž pedpokládaná hodnota 
iní v pípad veejné zakázky na stavební práce nejmén 3 000 000 K          
bez dan z pidané hodnoty a nedosáhne finanního limitu nadlimitní veejné 
zakázky.  
• Veejné zakázky malého rozsahu – veejné zakázky, jejichž pedpokládaná 
hodnota nedosahuje v pípad zakázky na stavební práce finanního limitu 
3 000 000 K bez dan z pidané hodnoty. [2] 
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3 ZDROJE KRYTÍ STAVEBNÍCH ZAKÁZEK 
Do investiního rozhodování investora patí mj. rozhodování o realizaci stavební 
zakázky. Jde zejména o financování poízení, obnovy a rozšíení dlouhodobého 
hmotného majetku. Ve finanní teorii platí zásada, že financování dlouhodobého 
majetku je zajištno dlouhodobými zdroji. Financování krátkodobými zdroji totiž 
s sebou nese riziko finanní tísn v souvislosti se splatností krátkodobých zdroj.  
Projekty lze financovat širokým spektrem rzných zdroj. Tyto zdroje je možné rozdlit 
do dvou skupin, a to na zdroje vlastní (interní) a cizí (externí). K nejastji využívaným 
cizím zdrojm patí bankovní úvry a finanní leasing. Mimo nich jsou užívané i jiné, 
nap. státní podpory ve form dotací i píspvk. Pi volb optimálního zpsobu 
financování je teba zvážit náklady, které s sebou dané finanní zdroje obnáší, nap.       
u financování dlouhodobým úvrem je na míst zohlednit pedevším výši úrokové 
sazby, režim úvrových splátek a celkovou dobu splácení. U dalšího zpsobu 
financování, a sice leasingu, nás zajímají leasingové splátky, jejich výše a prbh 
bhem doby splácení. U vlastních zdroj jsou mj. dležité odpisy dlouhodobého 
majetku v dob jeho životnosti, protože i odpisy jsou zdrojem financí. Volíme u nich 
metodu odepisování, je možné odepisovat rovnomrn i zrychlen. Úroky, leasingové 
splátky i odpisy jsou daov uznatelnými náklady, díky emu tvoí tzv. daový štít,       
a proto je mžeme odeíst od základu dan, ímž nám vznikne daová úspora.  
3.1 Financování soukromé stavební zakázky 
3.1.1 Interní zdroje 
Reprezentují zdroje, kterými podnik disponuje a které mže využít pi financování 
svých investiních zámr. U financování práv tmito zdroji nevzniká žádné zadlužení, 
tudíž není ohrožena finanní stabilita. Financování prostednictvím interních finanních 
zdroj se nazývá samofinancování.  
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3.1.1.1 Základní kapitál 
Pedstavuje poátení vklad vlastník obchodních spoleností a družstev. Minimální 
výše základního kapitálu je stanovena obchodním zákoníkem, rovnž jako jeho zpsob 
tvorby, navýšení nebo snížení. Základní kapitál také záleží na volb právní formy 
podniku. U obchodních spoleností existují i další možnosti externích zdroj nap. 
formou dar i dalších vklad vlastník nad rámec základního kapitálu. Tyto vklady        
se pak stávají souástí tzv. kapitálových fond. [1] 
Spolenost s ruením omezeným je kapitálová spolenost, jež má ze zákona stanovenou 
minimální výši základního kapitálu, která iní 200 000 K. Rovnž je limitován 
maximální poet spoleník na 50 a minimální vklad lena je 20 000 K. Výhodou 
spoleník je, že ruí pouze do výše nesplaceného vkladu. Kapitál je možné navýšit 
rozhodnutím valné hromady spoleník a to vstupem nových spoleník nebo 
navýšením vkladu stávajících spoleník. Jedná se o nejrozšíenjší typ obchodní 
spolenosti v eské republice.  
Akciová spolenost je azena mezi kapitálové spolenosti s minimální výši základního 
kapitálu 2 miliony K (v pípad akcií voln obchodovatelných na burze iní minimální 
výše základního kapitálu 20 milion K). Navýšení i snížení základního kapitálu je 
možné po dohod valné hromady. Základní kapitál je rozdlen na stejné podíly, tzv. 
akcie. Vlastník akcií se nazývá akcioná, neruí za závazky spolenosti a má právo 
hlasovat na valné hromad a vzniká mu nárok na dividendy. Valná hromada mj. 
schvaluje rozdlení zisku. Statutárním orgánem akciové spolenosti je pedstavenstvo, 
kontrolním orgánem pak dozorí rada. [3] 
Komanditní spolenost je kombinací kapitálové a osobní spolenosti. Nkteí její 
spoleníci (komanditisté) ruí za závazky pouze do výše nesplaceného vkladu, naopak 
druhá skupina spoleník (komplementái) ruí za závazky spolenosti celým svým 
majetkem (i osobním). Právní úprava této spolenosti vychází ze zákona .513/1991 
Sb., obchodního zákoníku, ve kterém jsou v § 93 a následujících vyhrazeny konkrétní 
úpravy komanditní spolenosti. Celková hodnota základního kapitálu není stanovena, 
avšak minimální výše vkladu komanditisty je 5 000 K. Poet spoleník není omezen, 
(vždy minimáln dva zakladatelé – jeden komplementá a jeden komanditista). [4] 
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3.1.1.2 Nerozdlený zisk 
Nerozdlený zisk bžného období a minulých období tvoí akumulovaný istý zisk, 
který zbyl spolenosti po splnní povinností daných zákonem. K tmto povinnostem 
patí nap. tvorba zákonných fond, splacení úrok a daní.  
3.1.1.3 Odpisy 
Pedstavují penžní vyjádení postupného opotebení dlouhodobého hmotného               
i nehmotného majetku. Odpisy tvoí pro podnik náklad, avšak daov uznatelný. Tím 
vytváí daový štít, protože jejich pomocí si podnik sníží základ dan z píjm. Odpisy 
jako náklad vstupují do ceny výrobk, ili jejich prodejem se zvyšují píjmy.  
3.1.1.4 Dlouhodobé rezervy 
Rezervy pedstavují zisk vyhrazený na krytí budoucích rizik a ztrát, u kterých 
pedpokládáme, že mohou nastat. Navíc u rezerv, které jsou stanoveny zákonem, vzniká 
opt daový štít, takže i u nich vzniká daová úspora.  
3.1.2 Externí zdroje 
Ve srovnání s interními zdroji jsou tyto zdroje mnohem rozmanitjší, což dává 
investorovi vtší volnost a možnost volby se rozhodnout jaký zpsob i kombinaci 
financování využít. Externí financování umožuje lépe reagovat na nutné zmny 
podnikového majetku v souvislosti se zmnou situací na trhu. V pípad, že jsou 
náklady na poízení externího zdroje nižší než rentabilita celkového kapitálu, roste 
efektivnost podnikání rstem rentability vlastního kapitálu. Ale na druhou stranu je 
dležité si uvdomit, že financování pomocí externích zdroj s sebou nese uritá rizika 
a problémy (nap. se mže rozšíit poet vitel i spoleník, kteí ovlivují chování 
podniku). V pípad vitel se zvyšuje zadlužení podniku a také rostou náklady 
spojené se získáním cizích zdroj (ruení majetkem, úroení atd.). [1] 
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3.1.2.1 Úvry na poízení nemovitosti 
Jde o nejpoužívanjší zpsob financování poízení nemovitosti. Úvry poskytují banky, 
piemž jejich nabídka je velmi široká a neustále dochází k její obmn a rozšíení. 
Úvry lze rozdlit na stedndobé, dlouhodobé a hypotení. Kritéria pro úvry urené 
k financování nemovitosti jsou rzná pi poízení komerní nemovitosti i nemovitosti 
pro bydlení. Dále také záleží, zda o úvr žádá fyzická i právnická osoba. Pi výbru je 
žádoucí zvážit parametry a podmínky úvru, zejména výši úrokové sazby, úelovost 
úvru, podmínky ruení, zpsob poskytování a splácení a také mnu, ve které je úvr 
poskytován.  
Stedndobé úvry jsou vtšinou poskytované na dobu delší než 1 rok. Podmínky úvru 
jsou dány úvrovou smlouvou, která mj. upravuje zpsob vedení a splácení úvru. 
Existuje i možnost pevést stedndobý úvr na úvr dlouhodobý, což je opt stanoveno 
v podmínkách úvrové smlouvy. Poskytnutý úvr mže pokrýt celou rozpotovanou 
ástku, ale banky mohou rovnž požadovat spoluúast, která je stanovena individuáln
v procentech, piemž obvykle se hodnota pohybuje kolem 20 %. U nkterých typ
komerních staveb mže banka poskytující úvr požadovat též uzavení smluv            
o pedpronájmu i o pedprodeji ped prvním erpáním úvru.  
Dlouhodobé úvry slouží k dlouhodobému financování a jsou ureny firmám i 
soukromým osobám za úelem nákupu i renovace dlouhodobého aktiva – kupíkladu 
nákup nemovitosti nebo modernizaci strojního vybavení. Doba splácení je u tchto 
úvr delší než 5 let s možným odkladem splácení. K získání výhodnjšího úvru nám 
mže pomoct otevený bžný úet u banky, kde žádáme o úvr. Taková banka zná totiž 
lépe naši bonitu. Úroková míra se u jednotlivých investiních úvr liší a je teba 
rozlišovat a zvážit, zda je výhodnjší fixní úrok (pípadn na jakou dobu úrok zstane 
fixován) i úvr s pohyblivou úrokovou mírou. Rovnž je dležité správn nastavit 
frekvenci splátek úvr, piemž je možné se dohodnout na msíních, tvrtletních i 
roních splátkách. [1] 
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Hypotení úvry (dále jen „hypotéka“) jsou hojn využívaným finanním zdrojem pi 
poizování nemovitosti k bydlení nebo pronájmu. Jde o dlouhodobý úvr, jehož splacení 
je zajištno zástavním právem k nemovitosti. Zastavenou nemovitostí mže být i objekt, 
na který se hypotení úvr použije, a již se jedná o výstavbu i koupi nemovitosti. 
Pestože ze zákona máme nárok na koupi nemovitosti v rámci Evropské unie, banky 
velmi asto požadují, aby zastavená nemovitost byla na území eské republiky. 
Poskytovatelé hypoték jsou bankovní instituce ízené zákonem . 21/1992 Sb.,              
o bankách. Vydávání hypoteních zástavních list již není bráno jako licencovaná 
zvláštní innost a spadá pod innost pijímání vklad od veejnosti dle §1 odst. 1 výše 
zmiovaného zákona. Z toho vyplývá, že hypotéku mže poskytovat jakákoliv banka, 
která vydá hypotení zástavní listy a výnosy z nich použije k financování hypoteních 
úvr. Na našem území fungují tém dv desítky tchto bank. Jejich vyjmenování        
a srovnání nabídek hypoték jednotlivých bank se budu vnovat v praktické ásti práce.   
Hypotéka je urena fyzickým osobám, právnickým osobám a obcím. Fyzické osoby 
musí v dob žádosti být starší 18 let s trvalým pobytem na území eské republiky, píp. 
být obanem eské republiky bez trvalého pobytu na území R. Manželé, kteí mají 
spolené jmní, musí zažádat o hypotéku spolen. Vk žadatele by neml v dob
splatnosti dosáhnout dchodového vku, v takovém pípad je nutnost pibrat dalšího 
(mladšího) spoludlužníka. O hypotení úvr je možné žádat jednotliv i nejvýše 
s dalšími 3 lidmi, piemž podmínkou je, aby tito žadatelé byli maximáln ze dvou 
rodin.  
Hypotéky je možné dlit dle rzných kritérií. Základní rozdlení je podle úelovosti 
hypoték na úelové a neúelové.  
Úelovou hypotéku mžeme použít výhradn k tm úelm, které jsou definované        
ve smlouv. Tyto úely mžeme oznait jako zajištní poteb bydlení. Mezi nejastjší 
zámry patí koup nemovitosti i stavebního pozemku, výstavba nemovitosti, 
rekonstrukce nebo modernizace nemovitosti. Minimální výše poskytované hypotéky je 
100 000 K, naopak její maximální hodnota asto není omezena pevn danou ástkou, 
nýbrž pouze naší schopností splácet, tzv. bonitou. 
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Základními parametry hypotéky jsou výše úroku, jeho fixace a doba splácení. Splatnost 
se pohybuje v rozmezí 3 až 45 let. Úelová hypotéka nám poslouží také jako daová 
úspora. ástka zaplacená na úrocích pro nás pedstavuje daov uznatelný náklad, který 
mžeme odeíst od základu dan z píjmu fyzických osob až do výše 80 000 K          
na domácnost. K úelovému hypotenímu úvru je možné též získat státní úrokovou 
dotaci.  
Nárok na státní úrokovou dotaci vzniká lidem mladším 36 let (tento vk nesmí dovršit 
v roce podání žádosti o úrokovou dotaci). V pípad žádosti manžel se do vkové 
hranice musí vejít oba. Podmínkou je, že žadatel nesmí vlastnit žádnou jinou 
nemovitost. Státní podporu je možné získat pouze k financování poízení domu i bytu 
staršího dvou let. Vyjma tchto omezení stát rovnž upravuje maximální výši dotace.    
Ta v pípad koup bytu iní 800 000 K, u rodinného domu je podporován úvr 
nejvýše do hodnoty 1 500 000 K. ást hypotéky pesahující tyto limity není 
podporována. Podpora je vyplácena bhem splatnosti úvru, nejdéle však 5 let.  
Podpora má formu úrokové dotace a její výše se pohybuje od 1 do 4 procentních bod
v závislosti na prmrné výši úrokových sazeb, za které banky poskytly nové úvry se 
státní podporou v pedcházejícím kalendáním roce. Úrokové sazby ovšem klesají. 
Dostane-li se prmrná úroková sazba pod hranici 5 %, je výše podpory pro nov
uzavené smlouvy nulová. V souasnosti je trend poklesu úrokových sazeb hypoteních 
úvr,  prmrná hodnota se nachází pod 5 % hranicí, státní dotace není poskytována.  
Neúelovou hypotékou (tzv. Americká hypotéka) mžeme financovat cokoliv,            
tzn. mimo úelu bydlení také vci movité (nap. nákup auta, dovolené, refinancování 
stávajících úvr atd.). Neúelové hypotéky mají výhodnjší úroky než úvry 
spotebitelské, ale stejn jako u úelových úvr u nich vzniká nutnost zastavení 
nemovitosti. Ve srovnání s úelovými úvry jsou jejich úroky vyšší a to práv díky 
jejich základní vlastnosti. Banka nezjišuje, k emu budou peníze použity, ale toto 
riziko kryje práv vyššími úroky. Délka splácení tchto hypoték je kratší než                 
u úelových hypoték (nejvýše 25 let). V pípad užití Americké hypotéky není možné 
využít úrokovou dotaci od státu ani si odeíst úroky od základu dan.  
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Hypotéky rozlišujeme také dle výše úvru, kterou mžeme obdržet. Tato výše je 
vypotena procentueln z hodnoty zastavené nebo poizované nemovitosti. U neúelové 
hypotéky se tato hodnota pohybuje kolem 60 až 70 % zastavené nemovitosti,                 
u úelových hypoték na bydlení jde o vyšší hodnotu, mžeme se tedy setkat s úvry 
výše 70, 80 i 90 nkdy dokonce i 100 procent. Úroková sazba je uritou dobu 
fixována, tzn. pevn zakotvena, a nelze ji mnit jak z pohledu dlužníka, tak z pohledu 
poskytovatele (nejastji 5 let). Po uplynutí doby fixace je možné úvr pedasn splatit 
nebo využít nabídku jiného vitele a stávající hypotéku tzv. refinancovat. Pedasné 
splacení hypotéky není v jiných pípadech možné, píp. jen za uritých sankcí i 
v pípad akních zvýhodnní a nabídek banky. Možností je také dohodnout si s bankou 
novou úrokovou fixaci na další období i splácet hypotéku tzv. plovoucí úrokovou 
sazbou. Obecn platí, ím delší doba fixace, tím vyšší úroková sazba. Výhodou 
financování nemovitosti hypotékou také je, že mžeme nemovitost kdykoliv prodat.  
Pravidelné msíní splátky hypoték mohou být anuitní, progresivní a degresivní. 
Nejastjší je ovšem splácení anuitní, kdy platíme po celou dobu trvání úvru stejnou 
ástku. Anuitní splátka se skládá ze dvou ástí úmoru a úroku. Pomr tchto dvou ástí 
se asem mní. Úmor se postupem asu zvyšuje a úrok se naopak snižuje v závislosti   
na výši zstatku jistiny. Hypotení úvry lze také kombinovat s jinými finanními 
produkty bank, kupíkladu se stavebním spoením i životním pojištním.  
Pi žádosti o hypotení úvr banka nejprve posoudí naši bonitu. Banka bude vždy 
požadovat doložení výše píjmu žadatel, pípadn spoludlužník i ruitel ze všech 
inností. Pokud jich je více, bude chtít znát píjmy ze závislé innosti, z pronájmu, 
z podnikání. Vtšinou si nechá vlastním odhadcem ocenit zastavenou nemovitost. Dále 
si vyžádá výpis z katastru nemovitostí o zanesení zástavního práva a bude vyžadovat 
vinkulaci pojištní této nemovitosti ve prospch banky. Banku bude rovnž zajímat, zda 
máme njaké finanní závazky v podob splátek již z njakých existujících úvr, 
leasing, stavebního spoení, aliment i rzných druh pojištní. Proces výpotu pro 
pidlení hypotéky mže být u jednotlivých bank odlišný, záleží vždy na podmínkách 
konkrétní banky (nap. istý žadatelv píjem musí dosahovat výše dvojnásobku splátky 
úvru i po odetení 1,2 násobku životního minima, ostatních výdaj a anuitní splátky 
musí zbýt žadateli minimáln 10 % istého píjmu apod.).  
19 
Nkteré banky nezveejují pímo konkrétní podmínky, které musí být splnny, ale pro 
výpoty mají speciální program pro výpoet bonity klient. V takovém pípad je nutné 
informovat se pímo na poboce. 
Bhem erpání hypotéky pedložíme bance stavební povolení nebo doklad o ohlášení 
stavebních prací. Požadavkem banky mže také být doložení faktur pi erpání úvru, 
ímž je potvrzena oprávnnost výše erpání úvru. Banky mohou proces dokládání 
faktur nahradit znalcem, který každé erpání úvru ohodnotí a opodstatní tak výši 
erpání úvru. [5] 
3.1.2.2 Stavební spoení 
Stavební spoení je oblíbený finanní produkt urený nejen na poízení bydlení, ale je 
rovnž výhodný k úroení vlastních úspor. Avšak nedávné vládní úpravy se zamují 
práv na jeho primární smysl, kterým financování poteb bydlení už od jeho vzniku 
bezesporu je. V rámci státu vytváí jedinené podmínky pro tvorbu vlastního kapitálu     
a spolen s výhodným úvrem nabízí zajímavou možnost pro financování bydlení, 
koupi nemovitosti, píp. její rekonstrukci nebo modernizaci.  
Stavební spoení upravuje zákon . 96/1993 Sb., o stavebním spoení. Poskytovatelé 
jsou stavební spoitelny a tch funguje v eské republice pt. Jedná se o banky, které 
mohou vykonávat pouze innost povolenou v bankovní licenci. Samotné spoitelny jsou 
vtšinou souástí finanních skupin.  
Úastníkem stavebního spoení mže být fyzická nebo právnická osoba, která uzavela 
smlouvu o stavebním spoení (za nezletilé mže smlouvu uzavít zákonný zástupce). 
K uzavení smlouvy jsou nutné tyto doklady platný obanský prkaz, prkaz o povolení 
pobytu (oban EU od 1. 5. 2004) nebo doklad o trvalém pobytu úastníka. Smlouva 
obsahuje mj. sjednané podmínky, ale také cílovou ástku, kterou si stanovíme.            
Po uhrazení poplatku za uzavení smlouvy (obvykle 1 % z cílové ástky), vstupujeme 
do spoicí fáze. V té na úet poukazujeme jednotlivé platby bu	 pravideln, nebo 
nepravideln. Vklady jsou ze zákona pojištny, nemusíme se tudíž obávat toho,           
že bychom o své peníze pišli. Ze spoicího útu nám je vždy k 1. lednu daného 
kalendáního roku strhnut poplatek za vedení útu.  
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Délka doby spoení není omezena. Pokud nechceme pijít o státní podporu, musíme 
spoit nejmén 6 let. Po této dob mžeme smlouvu vypovdt a námi naspoené peníze 
vetn státní podpory použít na jakýkoliv úel nebo mžeme nadále na stejnou smlouvu 
a za stejných podmínek pokraovat ve spoení až do výše cílové ástky. Tu mžeme 
v prbhu spoení navýšit, ímž se nám mohou zmnit smluvní podmínky.  
Stavební spoení pedstavuje bezpený finanní produkt. Vklady jsou úroeny, spoicí 
tarify mívají úrok kolem 2 %. Poslední novelou zákona došlo k danní úrok stejn jako 
tomu je u dan z píjmu fyzických osob sazbou 15 %. Díve byly úroky osvobozeny od 
dan. Vysoká oblíbenost spoení je ovšem dána hlavn státní podporou. Výše státní 
podpory v souasnosti pedstavuje 10 % z vklad za daný kalendání rok, nejvýše však 
2 000 K. Státní podpora již nepodléhá nutnosti zdanní.  
I pes novelu zákona, která stavební spoení jako finanní produkt k zhodnocení úspor 
znan omezila, je stavební spoení vnímáno jako bezpený a díky státní podpoe           
i relativn velmi výnosný produkt. Nevýhodou je jist vázací lhta 6 let, ovšem ta je 
srovnatelná s termínovanými vklady, které mají podobnou výnosnost. Pokud zamýšlíme 
erpat úvr pro úely bydlení, mže být stavební spoení zajímavou finanní možností   
a vhodným doplkem i alternativou k hypotenímu úvru. Jak již bylo naznaeno výše, 
souasná orientace stavebních spoitelen se zamuje na poskytování úvru. Nabízeny 
jsou dva druhy úvr ze stavebního spoení a peklenovací úvr.  
Úvr ze stavebního spoení, nkdy též zvaný jako „klasický“ i „ádný“, je pevn spjat 
s pvodní myšlenkou spoitelen. Z dvodu poskytování státní podpory je znan
omezen nkolika podmínkami. Nutností je absolvovat minimáln dvouletou fázi 
spoení. Dalšími kritérii jsou naspoení uritého procenta cílové ástky (obvykle 40 %) 
a dosažení stanovené výše hodnoty tzv. hodnotícího ísla. Zde jde o specifický íselný 
ukazatel, na základ kterého spoitelny urují výkonnost a spolehlivost klienta a s tím 
spojují nárok na úvr. Metodika výpotu tohoto ísla mže být u rzných spoitelen 
odlišná, ale v zásad závisí na stejných parametrech. Ovlivuje jej doba, po kterou leží 
vklady na útu, jejich výše, výše cílové ástky a námi zvolená tarifní varianta.  Jakmile 
žadatel splní tyto podmínky, vtšinou mu již nic nebrání v tom, aby mohl úvr dostat     
a následn erpat. U úvr menších ástek nevyžadují spoitelny ruitele. Ti jsou 
poteba až u vyšších ástek, u vysokých úvr je již asto nutno zajištní nemovitostí.  
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ádný úvr ze stavebního spoení je úelový, tzn. je uren k financování bytových 
poteb úastníka. V pípad, že si úvr bereme po uplynutí 6 let spoicí lhty, 
prokazujeme úelovost pouze vynaložených penz ve výši úvru. Pokud je úvr brán po 
dvou letech, je nutné doložit i úelovost státních podpor. Výše poskytnutého úvru je 
rovna rozdílu mezi cílovou ástkou a doposud naspoenými prostedky. Úvr splácíme 
ihned, jakmile zahájíme erpání v pravidelných msíních splátkách, které se skládají 
z jistiny a úroku. Financování bytových poteb je možné i pro osoby blízké v pímé linii 
– sourozenec, manžel/ka. Spoitelny si zpravidla již neútují poplatek za vyízení 
ádného úvru. Došlo by k duplikaci ástky již zaplacené za uzavení stavebního 
spoení. Do náklad je tedy nutné zapoítat poplatek za vedení útu, který se pohybuje 
okolo 300 K za rok. Úvry jsou úroeny mezi 3 až 5 % p. a. fixní úrokovou sazbou po 
celou dobu splácení. Výhoda ve srovnání s hypotékou je, že úvr mžeme kdykoliv 
pedasn splatit a to bez sankních poplatk. 
Nevýhodou tchto úvr je poskytnutí pouze na výši rozdílu cílové a naspoené ástky, 
což znamená, že se asto jedná o malou ástku, která nám zdaleka nepokryje naše 
poteby. Pi cílové ástce 500 000 K je nutné mít naspoeno 200 000 K (40 %), úvr 
by tedy inil 300 000 K (samozejm pi splnní podmínky hodnoticího ísla). Výše 
tohoto úvru nám mže pokrýt rekonstrukci nemovitosti, ale nepokryje koupi i 
výstavbu nemovitosti. Pokud zvolíme velkou cílovou ástku, budeme naopak dlouhou 
dobu ekat, než naspoíme daných 40 %; u cílové ástky 1 milion K by bylo nutné mít 
naspoeno minimáln 400 000 K, což bychom mohli spoit i déle než 10 let. To by jist
neešilo aktuální potebu vlastního bydlení žadatel, proto vznikl jiný typ úvru, a sice 
peklenovací úvr.  
Peklenovací úvr poskytují rovnž stavební spoitelny a bývá asto oznaován jako 
„meziúvr“. Nejedná se o produkt, který by spoitelny nabízely odjakživa. Jde               
o záležitost posledních nkolika let a jeho vznik byl jasný, konkurovat bankovním 
hypotením úvrm. Do urité míry se to peklenovacím úvrm daí a jsou klienty 
velmi žádané (srovnání poskytnutých úvr ádných a peklenovacích hovoí jasn pro 
peklenovací). Dvodem jsou mírnjší podmínky, za kterých jej mžeme získat. Není 
poteba spoicího období jako u úvr ádných (minimální lhta 2 let). Odpadá zde také 
nutnost mít naspoenou již njakou ástku.  
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Samozejm spoit mžeme, v takovém pípad si jen navýšíme cílovou ástku              
a mžeme okamžit erpat finanní prostedky úvru. Ty jsou rovnž úelové, tudíž je 
možné je využít k úelu poteb bydlení.   
Smyslem peklenovacích úvr je tedy peklenout dobu, než nám vznikne nárok          
na ádný úvr ze stavebního spoení. Úrok je po celou dobu splácení fixován (jeho 
hodnota je však vyšší než u úvr ádných), odvíjí se od naší bonity, zpsobu zajištní, 
výši samotného úvru a také dobou, která zbývá do pidlení ádného úvru. Dležité je 
ovšem zmínit skutenost, že úroky platíme z celkové ástky peklenovacího úvru 
(paradoxn i z námi naspoených penz). Navíc tím, že splácíme pouze úroky, 
nesnižujeme si jistinu. Krom plateb úrok musíme také provádt spoicí vklady s cílem 
dosáhnout minimální stanovené hranice cílové ástky, kdy budeme mít nárok na ádný 
úvr. Jakmile ji dosáhneme, peklenovací úvr nám skoní a peklopí se na úvr ádný, 
kde již snižujeme i jistinu, vtšinou i s nižší úrokovou sazbou. Výhodou je možnost 
pedasného splacení bez jakýchkoliv sankcí prostednictvím mimoádných vklad. 
Tato skutenost však již neplatí u všech spoitelen. Nkteré z nich zavedly sankní 
poplatky za mimoádné vklady a pedasné splacení. Je tedy nutné se na tuto možnost 
informovat u konkrétní nabídky dané spoitelny. Úroky z peklenovacích úvr lze 
odeítat od základu dan, ili i u nich nám vznikne daová úspora. [6] 
3.1.2.3 Leasing nemovitosti 
Je forma dlouhodobého financování vcí movitých i nemovitých. Na jedné stran stojí 
pronajímatel, který poskytuje za úplatu právo danou vc používat, na stran druhé je 
nájemce. Poízení nemovitosti prostednictvím leasingu je výhodné zejména pro firmy. 
Daná nemovitost není v majetku firmy, ale je pouze pronajata leasingovou spoleností. 
Firma tudíž nemusí ešit velký problém obrovského vstupního kapitálu na poízení 
nemovitosti (a již se jedná o výstavbu nové nemovitosti nebo poízení starší 
nemovitosti). asto i odpadají povinnosti, které vznikají pi výstavb, jelikož i tyto 
starosti mže pebrat leasingová spolenost.  
Po dobu pronájmu tedy nájemce platí pronajímateli (leasingové spolenosti) splátky, 
kterými snižuje svj závazek. Po ukonení leasingu (splacení celé ástky) mu teprve 
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vzniká právo danou vc nejen používat, ale i vlastnit. Doba trvání u leasingu 
nemovitostí je minimáln 8 let.  
Výhodou leasingového financování pro podnik je, že splátky je možné zahrnout do 
náklad a tím si snížit daový základ ástkou vyšší než jsou odpisy. Díky tomu je 
poizovací cena pedmtu leasingu do náklad pevedena rychleji. Pro nájemce je 
leasing úvrem ve form zboží. K nevýhodám patí jeho základní vlastnost, majetkové 
vlastnictví, které po dobu splácení má leasingová spolenost. Nelze opomenout ani 
navýšení ceny pedmtu vzniklé leasingovým splácením.  
Leasing lze dlit na dv skupiny: finanní a operativní. V pípad finanního leasingu se 
pedpokládá po jeho skonení odkoupení pronajaté vci nájemcem. Vlastníkem 
pronajaté vci je sice pronajímatel, ale povinnosti spojené s údržbou, opravami i 
servisními službami leží na stran nájemce. U operativního leasingu, kdy je obvykle 
doba pronájmu kratší než doba ekonomické životnosti pronajaté vci, nese rizika 
spojená s užíváním pronajímatel. Po skonení doby pronájmu dojde k vrácení vci 
pronajímateli (vlastníkovi).  
Cena vzniklá pi financování leasingem se nazývá leasingová cena a je splácena 
v pravidelných splátkách (nejastji msíních). Leasingová cena pedstavuje postupné 
splátky poizovací ceny majetku, marži pronajímatele a také náklady pronajímatele 
vzniklé s pronajatým majetkem (úroky z úvr, poplatky za vedení úvrových út
bance atd.). Soutem všech tchto jednotlivých leasingových splátek je pak dána 
celková výše leasingové ceny. O kolik je vyšší leasingová cena než cena poizovací, 
nám udává tzv. leasingový koeficient, jehož hodnota je pedem známa a stanovena ve 
smlouv. Pokud nájemce uhradí veškeré své závazky vyplývající z leasingové smlouvy, 
pejde na nj vlastnické právo (následující den po uplynutí doby trvání leasingu).  
U nemovitostí se vyskytuje asto forma zptného leasingu nemovitosti. Jde o formu 
leasingu, kdy leasingová spolenost kupuje pedmt zptného leasingu od majitele         
a následn tuto nemovitost majiteli poskytuje formou finanního pronájmu. Leasingové 
financování je soukromými osobami využíváno hlavn pi poizování movitých vcí 
(nejastji automobil, stroj, zaízení). Poízení nemovitosti formou leasingu je 
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využíváno u vtších podnikatelských subjekt, kdy nejastjším pedmtem leasingové 
smlouvy jsou prmyslové budovy, prodejny, hotely i administrativní budovy. [1] 
3.1.2.4 Dluhopisy 
Dluhopisy (obligace) jsou cenné papíry, vyjadující dlužnický závazek emitenta vi 
viteli i vitelm. Emitent dluhopisu je dlužník, vitel (investor) je držitel dluhopisu. 
V pípad dluhopis se jedná o oblíbený investiní nástroj na kapitálovém trhu. Jejich 
popularita tkví pedevším ve výnosech vznikajících ve form úrok, které jsou 
vypláceny až do konce platnosti dluhopisu. Tento úrok je vypoítán z ceny (nominální 
hodnoty) dluhopisu. Emise obligace je možná jen se souhlasem NB.  
Emise obligací je finann nároná, a proto je oblast emitent malá. astým emitentem 
je stát, obec, banka i velký podnik. Ti se na kapitálových trzích obrací na investory, 
kteí jsou ochotni vložit finanní prostedky do jejich cenných papír. S dluhopisy je 
možné obchodovat i na sekundárních trzích cenných papír. [1] 
3.1.2.5 Investiní dotace 
V pípad investiních dotací jde o nenávratn poskytnuté finanní prostedky na pesn
stanovený úel. Poskytovatel dotací je stát (prostednictvím dotaních program
jednotlivých ministerstev), územn samosprávné celky a Evropská unie. Po vstupu 
eské republiky do EU se hojn rozšíila možnost erpání finanních prostedk a lze 
využít rzných operaních program. Dotace tvoí nástroj perozdlování zdroj, který 
má sloužit k podpoe specifických inností a rovnž zajistit standardní úrove
poskytovaných služeb. Dotaní prostedky se rozdlují na základ jasných pravidel 
soutže a mohou je získat jen projekty s nejvyšším ohodnocením.  
Dotace lze lenit podle úelu na provozní a investiní. Provozní dotace jsou 
poskytovány z krajského a státního rozpotu na zajištní financování bžných, asto 
pravideln se opakujících poteb, na zajištní veejných služeb a statk (nap. slevy 
jízdného studentm). Investiní dotace jsou ureny na financování dlouhodobého 
majetku (hmotného i nehmotného). V pípad využití prostedk z dotaních program
je však nutné dodržet pesn stanovené podmínky. Jejich plnní je kontrolováno 
25 
prbžn i po skonení projektu. Nedodržení podmínek mže vést k penalizaci píjemce 
i dokonce k neposkytnutí dotace a jejímu vrácení.  
Velmi astým požadavkem u dotací je spoluúast píjemce. Tím vzniká 
zainteresovanost žadatele dotace. Dotaní peníze jsou vyplaceny, až píjemce splatí svj 
daný podíl. Je však možný i pouhý píslib dotace, investor si musí zabezpeit sám 
finanní prostedky ke krytí svého zámru a dotaní peníze jsou vyplaceny až po 
závrené kontrole dotaních podmínek. [1] 
Instituce zajišující dotaní programy v rámci rozvoje a podpory bydlení v eské 
republice jsou nap. Státní fond rozvoje bydlení (SFRB) i Státní fond životního 
prostedí R. Ten spadá pod program Ministerstva životního prostedí zamený         
na úspory energie a obnovitelné zdroje energie v rodinných a bytových domech. Velmi 
oblíbené byly nízko úroené úvry od státu: Úvr 300, Úvr 200 a Úvr 150. Ureny 
byly osobám mladším 36 let k výstavb i poízení nemovitosti.  Z nedostatku financí 
nejsou v souasnosti pijímány nové žádosti o tyto úvry.  
Zde bych zmínil velmi oblíbený program Zelená úsporám, ve kterém je podporováno 
kvalitní zateplení rodinných a bytových dom, náhrada neekologického vytápní         
za nízkoemisní zdroje na biomasu a úinná tepelná erpadla, instalace tchto zdroj     
do nízkoenergetických novostaveb a také výstavba v pasivním energetickém standardu. 
eská republika získala na tento Program finanní prostedky prodejem tzv. emisních 
kredit Kjótského protokolu o snižování emisí skleníkových plyn. Zelená úsporám je 
nastavena tak, aby mohly být prostedky programu erpány po celou dobu trvání tj.     
od 1. dubna 2009 do 31. prosince 2012 nebo do vyerpání prostedk. Vzhledem 
k tomu, že této hodnoty bylo dosaženo, v souasné dob nejsou pijímány nové žádosti 
a probíhá vyplácení žádostí dívjších. [7] 
3.1.2.6 Financování z prostedk Evropské unie 
Evropská unie pedstavuje ekonomické a politické seskupení ítající 27 evropských 
stát s 500 miliony obyvatel (pibližn 7,3 % svtové populace). Primární cíl tohoto 
partnerství evropských zemí po druhé svtové válce byla fúze ekonomik za úelem 
zabránní vzniku další války v Evrop. Postupem asu se spojení integrovalo politicky  
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a rozšiovalo o další státy. Úelem je zmírnit rozdíly v životní a ekonomické úrovni 
jednotlivých region stát EU. Je zde tendence k podpoe tzv. problémových region. 
Tyto regiony jsou urovány dle HDP ukazatele, jsou rozdleny do nkolika oblastí        
a srovnávány mezi sebou. Samotná pravidla EU a její politika je pomrn rozsáhlá 
kapitola. Proto bych zde rád zmínil jen fondy, z kterých je možné erpat dotace.  
EU vydává na každé tzv. programové období (dlouhé 7 let) oblasti, které budou 
podporovány. Nyní bží programové období let 2007 – 2013 (zde využívá R 26 
operaních program), zamené mj. na oblast podnikání a inovace, životního prostedí, 
dopravy, vdy a výzkumu, vzdlání a lidských zdroj. Programy jsou rozdleny na ti 
základní cíle politiky hospodáské a sociální soudržnosti a definují rozvojovou strategii 
R. Tyto cíle jsou Podpora rozvoje zaostávajících region, Podpora oblastí potýkajících 
se  s restrukturalizací a Podpora politiky zamstnanosti a vzdlání.  
Naplnit základní cíl EU, tedy snižovat rozdíly v úrovni rozvoje region lenských stát, 
pomáhají tzv. strukturální fondy a Fond soudržnosti. Prostednictvím tchto fond
dochází k rozdlení finanních prostedk ureným ke snížení ekonomických a sociální 
rozdíl region. V souasnosti EU disponuje temi hlavními fondy; jde o Evropský fond 
pro regionální rozvoj (ERDF), Evropský sociální fond (ESF) a Fond soudržnosti (FS). 
Dotace ze zdroj probíhají stejným zpsobem zmínným v kapitole výše. Je nutné splnit 
dotaní podmínky a dosáhnout co nejvyššího hodnotícího ísla projektu. Bhem 
realizace projektu splnit stanovené dotaní podmínky a po úspšných kontrolách 
(prbžných i závrených) peníze z fond zaít erpat. [8] 
3.2 Financování veejné stavební zakázky 
Pi financování veejné stavební zakázky máme možnost využít rzných finanních 
zdroj, ty rozlišujeme vzhledem k pvodu na vlastní a cizí. Rozhodujícím a dležitým 
kritériem u financování veejných zakázek jsou opt náklady, které u jednotlivých 
zdroj musíme vynaložit. K zdrojm vlastním adíme rozpotové náklady, dlouhodobé 
finanní rezervy a odpisy. V kategorii cizích zdroj pak mžeme využít úvr, emisi 
cenných papír, finanního leasingu, finanní podporu státu a také prostedk
z Evropské unie.  
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Výše zmínné zdroje již byly zmínny v pedcházející kapitole, proto se nebudu jejich 
popisem opakovat a zamím se pouze na zdroje, které jsou v této oblasti nové. K tm 
patí vlastní rozpotové zdroje a také finanní podpora státu, kdy jsou peníze erpány     
ze státního rozpotu. 
3.2.1 Vlastní rozpotové zdroje 
Pedstavují je zejména daové píjmy, tj. píjmy ze závislé innosti, z podnikání, 
z pronájmu a také z kapitálového majetku. ást tchto zdroj tvoí i nedaové píjmy, 
které se nezahrnují do základu dan. Jde pedevším o píjmy z píležitostné innosti i 
vlastního majetku.  
3.2.2 Finanní podpora státu 
Jedná se o cizí zdroj, který je realizován prostednictvím státního rozpotu. Ten je 
základním dílem veejných financí, jelikož prostedky z nj jsou odesílány jednotlivých 
krajm, které je následn rozdlují mezi své spádové obce.  
Ze státního rozpotu lze erpat dotace prtokové a neprtokové. Oba druhy tchto 
dotací jsou ureny obcím. Rozdíl je v pravomoci kraje o jejich perozdlení. V pípad
prtokových dotací kraj nerozhoduje o pidlení dotace obcím. Státní rozpoet rozhodne 
o pidlení dotace, urí konkrétní obce a odešle peníze spádovému kraji. Kraj nemže 
ovlivnit jakýmkoliv zpsobem píjemce, úel ani objem poskytovaných prostedk. 
Jeho úloha spoívá pouze v pedání financí konkrétním obcím v regionu. Pokud má kraj 
pravomoc o rozhodnutí pidlení dotace, jedná se o neprtokové dotace. Kraj obdrží 
finanní prostedky ze státního rozpotu v podob dotace a na základ svého rozhodnutí 
urí píjemce tchto prostedk a formou dotace je poskytne.  
Další možností finanní podpory jsou státní fondy, píjemci jsou opt obce. Pijímají 
tyto penžení prostedky pímo z fond bez úasti rozpotu kraje. Dále je možné získat 
dotace i z Národního fondu, který spadá pod Ministerstvo financí eské republiky. 
Tento fond ovšem není souástí státního rozpotu, a proto jsou dotace uvolované      
bez intervence kraje pímo obcím. Pokud Národní fond poskytne neprtokovou dotaci 
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kraji, který ji následn pidlí vybraným obcím jakožto koneným uživatelm, vnímáme 
tuto dotaci jako dotaci udlenou prostednictvím rozpotu kraje. [1] 
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4 CENA STAVEBNÍCH ZAKÁZEK 
Velmi dležitým parametrem stavební zakázky je samozejm její cena. Práv             
na základ této hodnoty se investor rozhodne, zda je ochotný ji akceptovat a teprve 
následn hledá optimální zpsob financování. Jak již bylo zmínno v pedcházející 
kapitole, nap. výše úvru mže náklady na poízení nemovitosti znan zvýšit. 
Celkovou cenu stavebního díla pak tvoí suma ocenní všech dílích proces, které 
probíhají ve fázi pípravy, provedení výstavby a závreném pedání uživateli 
(investorovi). Oceuje se stavební objekt, dále stavba jakožto soubor stavebních 
objekt, a také dodávka prací jednotlivých ástí stavebního objektu. Ceny                    
ve stavebnictví obsahují jednak ceny v investiní výstavb (novostavby, rekonstrukce, 
modernizace), ale také ceny nemovitostí (stávající objekty).  
4.1 Ceny v investiní výstavb
Ve smyslu právních pedpis jsou ceny v investiní výstavb smluvní (sjednávané), 
zpravidla nákladov orientované. Možnou cenu na sob nezávisle kalkulují smluvní 
partnei, z nichž každý má jiný ekonomický zámr (investor se snaží cenu snížit, naopak 
dodavatel navýšit zisk). Ceny se sestavují na základ spolených podklad – projektové 
dokumentace. Smlouva upravuje nejen cenu, ale také vymezuje dodací a kvalitativní 
podmínky, za kterých daná cena platí. Ve fázi pípravy výstavby se tvoí poptávková      
a nabídková cena.  
Poptávková cena je zpravidla interní informací investora a vychází z jeho pedbžného 
propotu. Investor si urí výpotem cenu na základ celkových náklad stavby (nejvtší 
ást této ceny tvoí náklady na dodávku stavebního díla a na projektovou a inženýrskou 
innost). Výslednou cenu stanovuje až srovnáním nabídkových cen.  
Nabídková cena je cena, za kterou dodavatel nabízí provedení prací podle podmínek 
stanovených investorem. Základem výpotu této ceny jsou náklady na stavební objekty 
vetn vedlejších náklad (zaízení staveništ). V pedbžných nabídkových cenách 
vznikají výrazné odchylky.  
30 
Tyto odchylky vznikají z následujících dvod:  
• Rzná technologie a organizace výroby 
• Neúmyslným omylem v kalkulaci nabídkové ceny 
• Odlišné strategie jednání v nabídkovém ízení 
• Odchylek hodnocení situace na trhu a vnitropodnikové situace 
• Z možností a schopností dosahovat zmny skuten fakturované proti pvodn
dohodnuté cen
Následn v prbhu sjednávání stavební zakázky dojde ke konfrontaci výše zmínných 
cen a snaze dohodnout se na cen smluvní, kterou akceptují ob strany.  
Smluvní cena je tedy výsledkem dohody mezi investorem a dodavatelem. Je uvedena 
v dohod o cen a pedstavuje podstatnou ást smlouvy o dílo. Smluvenou cenou se 
rozumí bu	 konkrétní hodnota, nebo zpsob stanovení této hodnoty.  
4.2 Formy cen 
Ve stavebnictví je možné zpracovat ceny a cenové nabídky v rzných formách. 
V dohod o cen typ ceny pedstavuje kombinaci rzných hledisek (v praxi více i 
mén používaných).  
Ceny tedy lze dlit z hlediska: 
• Podmínek cenové dohody 
• Dohodnuté formy a struktury ve smlouv
• Kalkulaní metody 
• Typu kalkulaního lenní 
Výše uvedené ceny jsou všechny nákladov orientované. Žádný pedpis nestanovuje 
pesn typ ceny, který má být použít (výjimku samozejm pedstavují stavby 
financované z veejných prostedk, kde je nutné postupovat podle zákona o zadávání 
veejných zakázek).  
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4.2.1 Pevná a pohyblivá cena stavebního objektu 
Smluvní cena má dv základní formy pevnou a pohyblivou.  
Pevná cena tvoí celkovou dohodnutou sumu, kterou investor dodavateli zaplatí         
bez ohledu na reálné náklady vzniklé bhem výstavby. Chrání investora                    
ped negativními cenovými dopady, ovšem pro dodavatele je asto nevýhodná, a proto 
se jí vyhýbá.  
Pevná cena s klouzavou doložkou chrání dodavatele a dává mu možnost promítnout 
zmny vstupních cen dle dohodnutých pravidel. V zásad se jedná o pevnou cenu,        
ve které je ovšem zohlednn pohyb cen vstup. Je hojn využívána v pípad staveb 
s delší dobou výstavby (pro zohlednní inflace) a v období astjších zmn cen 
vstupních materiál, stroj, energií, služeb a mezd.  
Pohyblivá cena znaí dohodu, kdy investor hradí dodavateli všechny pímé náklady 
vzniklé pi realizaci schváleného díla a k nim pirážku na režii a zisk. Tím je umožnno 
do ceny promítnout i náklady na vícepráce, vzniklé zmnou technického ešení bhem 
výstavby na pání investora. Lze ji tedy stanovit ve dvou složkách náklady na výstavbu 
a pirážka k tmto nákladm. Kontrakty s pohyblivou cenou poskytují zrychlení 
pípravy výstavby, kde není potebná píliš podrobn zpracovaná dokumentace. 
Umožuje též zmnu projektu bhem výstavby, pedpokladem je však podrobné 
sledování náklad v prbhu výstavby, peliv zpracovaný podrobný rozpoet 
stavebního objektu, a také vést zjišovací protokoly o skuten provedených pracích. 
Jinak je stanovení pohyblivé ceny nemožné. [9]  
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5 REALIZOVANÝ PROJEKT 
5.1 Popis projektu 
Jedná se o jednogeneraní nepodsklepený rodinný dm urený pro tylennou rodinu. 
K domu písluší stechou kryté stání pro osobní automobil. Nacházet se bude na parcele 
v osobním vlastnictví investor. Výhodou tohoto domu je velmi malá zastavná plocha.  
5.2 Základní informace 
Název stavby: Rodinný dm Aktual 20 
Místo stavby: Velký Týnec, parcela . 1338 
Investor: Manželé Königovi, Olomouc, 779 00 
Charakter stavby: Novostavba 
Pdorysné rozmry: 7,50 x 9,25 m 
Projektant: spolenost EUROLINE BOHEMIA s.r.o. 
Zpsob provádní stavby: výstavba na klí
Zahájení stavby je závislé na vydání stavebního povolení 
Pedpokládaná doba zahájení výstavby: 06/2012 
Pedpokládaná doba ukonení výstavby: 04/2013 
Celková cena pi stavb na klí: 2 200 000 K (vetn DPH) 
5.3 Funkní a dispoziní ešení 
Rodinný dm bude umístn v okrajové ásti obce Velký Týnec u Olomouce. V této 
ásti je plánována výstavba rodinných dom. Nov vznikající ulice má zízeny 
inženýrské sít a umož
Stavební parcela je rovinného terénu. Vzdálenost st
bude pibližn 7 metr
Rodinný dm je navržen jako jednopodl
podélnou osou od severu k
Vjezd i výjezd ze stavební parcely b
ulice). Z ostatních stran 
Dispoziní ešení: 4 pokoje, kuchy
plynový kotel umíst
devné.  
Pro názornost a piblížení realizovaného objektu p
o typový projekt vytvo
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projektovou kanceláí,
Obrázek 1 – Studie dispozic objektu [www.euroline.cz]
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Obrázek 2 – Vizualizace RD [www.euroline.cz]
Obrázek 3 – Pohledy [www.euroline.cz]
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5.4 Technické ešení 
Objekt je ešen jako nepodsklepený, s jedním podlažím a obytným podkrovím. 
Parkovací stání pro automobil se nachází na východní stn domu, kde bude chránno 
stechou. Vytápní rodinného domu je zajištno plynovým kotlem, bude však také 
podporováno krbovou vložkou umístnou v obývacím pokoji. Tímto bude zajištn 
nenucený rozvod teplého vzduchu. Toto ešení by mlo zkrátit topnou sezonu plynovým 
kotlem. Nenucený rozvod vzduchu je typ teplovzdušného vytápní, který má svá 
omezení. S jeho pomocí mžeme vytápt jen místnosti v jeho blízkosti (zhruba do 5 
metr od krbového tlesa). Výhodou je nulová spoteba tepla plynovým kotlem a 
relativn nízké poizovací náklady. Má však i svá úskalí, ke kterým jist patí penos 
hluku, prachu, pach a nemožnost vytápt vzdálenjší místnosti. Krbová vložka ovšem 
dotváí útulné a klidné domácí prostedí, což bude mít vliv na spokojenost uživatel.  
5.5 Finanní situace a možnosti investor
Investoi jsou manželé Königovi. Vk manžela 31 let, manželky 30. Oba dosáhli 
vysokoškolského vzdlání a jsou v zamstnaneckém pomru déle než 5 let se 
smlouvami na dobu neuritou. Dosahují nadprmrné hrubé mzdy v Olomouckém kraji 
(ta ve druhém tvrtletí roku 2011 inila 21 353 K). Hrubá mzda manžela iní 26 000 
K, manželky 22 000 K. Jejich isté píjmy tedy jsou 37 000 K. Doposud nemají 
žádné závazky v podob leasingu automobilu, splátek spotebitelských úvr apod. 
Rovnž jim nevznikají náklady na dít, jelikož doposud potomka nemají.  
Oba mají zízeno od 18 let stavební spoení. V dob studií jim na n pispívali rodie a 
ást prostedk, které získali z brigád, si vložili sami. Po rozhodnutí poídit si vlastní 
bydlení na nj vložili mimoádné vklady, ímž dosáhli naspoené ástky 250 000 K na 
každém spoení (cílové ástky spoení mají 500 000 K).  
V souasnosti bydlí v dvougeneraním dom rodi manžela. Avšak oba sdílí touhu a 
pání po vlastním bydlení. Toto rozhodnutí zjednodušila situace, kdy dostali darem 
stavební pozemek od rodi manželky. Pozemek má rozmry 16 x 42 m (672 m2). Cena 
tohoto pozemku stanovená odhadcem je 650 000 K.  
6 MOŽNOSTI FINANCOVÁNÍ 
Rozpotové náklady objektu jsou vykal
nutné vyešit financování 
naložení s nimi a doplnit je o zdroje externí. 
6.1 Financování hypote
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mrných úrokových sazeb hypoték [www.hypoindex.cz]
36 
Proto je nyní 
 a jejich 
r. Tato možnost 




6.1.1 Volba varianty hypoteního úvru 
Nabídka bank v oblasti hypoteních úvr je velmi široká. Zajímavé a lákavé nabídky 
jednotlivých bankovních dom umocuje konkurenní prostedí v této oblasti trhu. 
Parametry hypotéky (délka doby splácení, výše úroky, doba fixace atd.) je nutné 
sledovat a peliv zvážit jednotlivé nabídky k urení té nejvhodnjší. Zajímavým 
pomocníkem v tomto rozhodování mohou být i firmy zabývající se finanním 
poradenstvím (nap. OVB Allfinanz). Ty mohou mít s bankami smlouvy, díky kterým je 
možné se dostat k nižším úrokm u stejných nabídek. Tuto skutenost jsem konzultoval 
s bankovním poradcem zamstnaným práv u firmy OVB Allfinanz. Nejužívanjší doba 
fixace je 5 let. Budu tedy volit práv tuto délku fixaního období z nabídky hypoteních 
úvr. Hypotéky tchto parametr jsem znázornil v následující tabulce. Jedná se            
o nabídky úelových hypoték s doložením píjmu. Výše poskytovaných hypoték je 
v rozmezí 70 až 85 %.  
Tabulka 1 – Nabídky hypoteních úvr bank [autor] 
Poskytovatel Název úvru Úrok 5 letá fixace 
eská spoitelna Ideální hypotéka 3,19% 
SOB SOB hypotéka na 85% 3,69% 
Equa Banka Hypotéka na bydlení 3,79% 
Fio Banka Fio hypotéka 3,51% 
GE Money Banka Hypotéka do 80% 3,79% 
Hypotení banka Hypotení úvr 85 3,69% 
KB Klasik 3,49% 
LBBW Bank CZ IQ hypotéka 3,04% 
mBank mHypotéka Light s fixní sazbou 3,59% 
Oberbank Oberbank StandardHypotéka 3,60% 
Era Hypotéka do 70% 3,49% 
Raiffeisen Banka Klasik 3,69% 
UniCredit Bank HÚ úelový rezidenní 3,39% 
Volksbank Standardní hypotení úvr 3,79% 
Wüstenrot Hypotéka Pro vlastní bydlení 3,69% 
Z tabulky je patrné, že hladiny úrokových sazeb jsou opravdu na dlouhodobém minimu 
(prmrná hodnota 3,70%). Nabídky bank se samozejm v detailech liší (nap. 
poplatek za vyízení žádosti, poplatek za vedení útu), proto nelze sledovat pouze banku 
s nejmenším úrokem a vidt ji jako nejvhodnjšího kandidáta.  
6.1.2 Financování konkrétního projektu hypote
V tomto oddílu nastíním konkrétní financování vybraný
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Z uvedeného vyplývá, že by manželé zvládli splácet i ástku vyšší. Ovšem jelikož se 
jedná o dlouhodobý závazek, zvolil jsem konzervativnjší ešení. Uspoené peníze lze 
vložit do stavebního spoení, pípadn použít na vybavení domu apod.  
Splátky budou provádny anuitním zpsobem, tedy po celou dobu splácení stejná 
hodnota. Ta v sob zahrnuje úmor i úrok. Zpoátku bude vtší díl tvoit úrok. 
S postupem asu se však vzájemný pomr tchto dvou hodnot zmní ve prospch 
úmoru. Fixaní období je nastaveno na 5 let. Po uplynutí této doby lze sjednat nové 
podmínky na další období (zejména nové fixaní období úrokové sazby), vložit 
mimoádnou splátku i úvr refinancovat úvrem od jiné banky. Pro zjednodušení budu 
uvažovat variantu zachování banky po celou dobu splatnosti. Pi snaze udržení klienta 
nabízejí banky zvýhodnní a slevy napíklad za vrnost. Nelze využít úrokové dotace 
(pokud by byla aktivní), jelikož nemovitost je novostavba. [www. hypotecnibanka.cz] 
6.1.2.1 ádn splacená hypotéka bez pedasného splacení 
Základní parametry hypotéky 
Typ hypotéky       Úelová hypotéka 
Hodnota zastavené nemovitosti (novostavba a pozemek)  2 850 000 K
Výše poskytnutého hypoteního úvru    2 200 000 K (77 %) 
Doba splácení       20 let 
Úroková sazba, délka fixace     3,69 %, 5 let fixována 
Poet žadatel       2 
istý msíní píjem všech žadatel    37 000 K
Jiné závazky – vklady na stavební spoení   3 500 K
Msíní splátka hypoteního úvru    12 975 K
40 










07 – 12/2012 2 200 000 40 303 37 547 2 162 453 
01/2013 2 162 453 6 650 6 325 2 156 128 
02/2013 2 156 128 6 630 6 345 2 149 783 
03/2013 2 149 783 6 611 6 364 2 143 419 
04/2013 2 143 419 6 591 6 384 2 137 035 
05/2013 2 137 035 6 571 6 404 2 130 631 
06/2013 2 130 631 6 552 6 423 2 124 208 
07/2013 2 124 208 6 532 6 443 2 117 765 
08/2013 2 117 765 6 512 6 463 2 111 302 
09/2013 2 111 302 6 492 6 483 2 104 819 
10/2013 2 104 819 6 472 6 503 2 098 316 
11/2013 2 098 316 6 452 6 523 2 091 793 
12/2013 2 091 793 6 432 6 543 2 085 250 
2014 2 085 250 75 601 80 099 2 005 151 
2015 2 005 151 72 596 83 104 1 922 047 
2016 1 922 047 69 476 86 224 1 835 823 
2017 1 835 823 66 239 89 460 1 746 363 
2018 1 746 363 62 983 92 818 1 653 545 
2019 – 2031 1 653 545 447 756 1 576 523 77 027 
2032 77 027 831 72 027 0 
Celkem zaplaceno 914 282 K 2 200 000 K
Z poátení hodnoty úvru 2 200 000 K vypoteme úrok za dané období (msíc, rok). 
Takto vpotený úrok odeteme od anuitní splátky, ímž dostaneme hodnotu úmoru. 
Výši úmoru následn odeteme od poátení hodnoty úmoru, díky emu zjistíme 
hodnotu konenou pro dané období. Ta v následujícím období pedstavuje poátení 
hodnotu. Tento postup opakujeme až do doby, kdy dosáhneme nulové konené hodnoty 
(úvr je splacen, již nic nedlužíme).  
Z uvedeného výpotu v tabulce získáme informaci, kolik za celou dobu úvru 
peplatíme. Výše poskytnutého úvru byla 2 200 000 K, ale celkov zaplaceno 
3 114 282 K. Tímto zpsobem je hypoték peplacena o 42 % ástkou 914 282 K, 
kterou bance žadatelé zaplatí na úrocích.  
Tímto píkladem jsem znázornil situaci, kdy investor nedisponuje žádnými naspoenými 
prostedky a spoléhá pouze na financování hypotením úvrem. Manželé Königovi 
ovšem mohou využít své naspoené prostedky na stavebním spoení.  
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6.1.2.2 Hypotéka s mimoádným vkladem po skonení fixaního období 
V této situaci se budu zabývat, jakým zpsobem se projeví mimoádný vklad               
pi splácení hypoteního úvru. Nabídka produkt urených k zhodnocení úspor je 
velmi široká. A se jedná o spoicí úty, termínované vklady, dluhopisy i bžné úty 
(kde je ovšem zhodnocení úspor kvli velmi nízkému úroku minimální). Další možnost 
dlouhodobého zhodnocení finanních prostedk tvoí stavební spoení. To obnáší 
jednak výhody úroení vklad, ale i píspvek v podob státní podpory.   
Investoi mají zavedeno stavební spoení (Stavební spoení s Liškou od eskomoravské 
stavební spoitelny), na které již njakou dobu vkládají úspory. V tomhle budou bhem 
splácení hypoteního úvru pokraovat. Vzhledem k tomu, že nepotebují získat úvr ze 
stavebního spoení, není pro n dležitá hodnota hodnoticího ísla. Je tedy vhodné 
provádt vklady až na konci roku a bhem nj je mít uložené na spoicím útu.  
Jejich varianta stavebního spoení v sob nese úroení vklad 2 % p.a.. Ty díky 
posledním vládním úpravám již nejsou osvobozeny od dan a podléhají zdanní 
z píjmu fyzických osob. Pi uzavení smlouvy o stavebním spoení ádn uhradili 
poplatek ve výši 1 % z cílové ástky (u cílové ástky 500 000 K šlo o hodnotu 5 000 
K). Poátkem každého roku bude strhnut poplatek za vedení útu ve výši 330 K. 
Státní podpora, zdanní nepodléhá, je 10 % z vklad vložených daný kalendání rok 
v maximální výši 2 000 K (výše vklad za rok 20 000 K). Msín je nutné uspoit 
cca 1700 K (ron 20 400 K), aby byla pokryla také platba za vedení útu. 
Do skonení doby fixace budou základní parametry hypotéky stejné jako 
v pedcházejícím pípad. Lišit se bude pouze mimoádnou splátkou po konci fixaního 
období. Tyto prostedky manželé získají práv ze svých stavebních spoení, kde budou 
po 5 letou fixaní dobu vkládat své úspory. Poté bude hypotéka refinancována nov
dohodnutou hypotékou.  
Spoení mají zavedeno oba, jejich zisk bude tedy dvojnásobný. Pi istém píjmu 
manžel a výši hypotení splátky by nemly být vklady v hodnot 3 400 K za msíc 
pekážou. Je nutné také zmínit skutenost, že úroky jsou daov uznatelným nákladem 
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(do výše 80 000 K na domácnost, tedy istá daová úspora nejvýše 12 000 K). Tyto 
prostedky mohou využít práv k vložení na úet stavebních spoení.  
V následující tabulce znázorním prbh doby spoení bhem doby fixace hypoteního 
úvru. Na každém spoicím útu manžel je doposud naspoeno 250 000 K.  














2012 250 000 2 000 4 278 -330 255 948 
2013 270 400 2 000 4 726 -330 282 744 
2014 290 800 2 000 5 182 -330 309 996 
2015 311 200 2 000 5 645 -330 337 711 
2016 331 600 2 000 6 116 -330 365 897 
2017 352 000 2 000 6 595 -330 394 562 
V dob ukonení fixace u hypoteního úvru budou mít na jednom stavebním spoení 
394 562 K (dohromady 789 124 K). Tuto ástku vloží po uplynutí sjednané doby 
fixace jako mimoádnou splátku ke snížení úvru.  
Tabulka 4 – Výnosy a náklady stavebního spoení ve sledovaném období  [autor] 
Celkem vklady 352 000 K
Úroky z vklad 32 542 K
Státní podpora 12 000 K
Úhrada za vedení útu -1 980 K
Celkem naspoeno 394 562 K




07 – 12/2012 2 200
2013 2 162 453
2014 2 085 250
2015 2 005 151
2016 1 922 047
01 – 06/2017 1 835 823
Konec fixa












Obrázek 6 – Parametry hypote
Celková cena úvru s
financování hypotéku p
s pedcházející možností
Doba splácení po vložení mimo
ního úvru s mimoádnou 




 000 40 303   37 547 
78 497   77 203 
75 601   80 099 
72 596   83 104 
69 476   86 224 
33 532   44 318 
ního období – mimoádná splátka ve výši 789
17 186   42 256 
32 128   86 756 
29 054   89 830 
25 867   93 017 
22 568   96 316 
19 154   99 730 
15 615 103 269 
11 954 106 930 
  8 160 110 724 
  4 235 114 649 
     602   58 904 
556 528 K 2 200 000 K
ního úvru (refinancování) [www.
 mimoádnou splátkou je 2 756 528 K
eplatím o 25 % ástkou 556 528 K. Porovnám
, ušetím 357 754 K. Výhodou je však 





2 162 453 
2 085 250 
2 005 151 
1 922 047 
1 835 823 














. Touto možností 
-li tuto variantu 
kratší vázací doba. 
. 
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Dále je nutné zmínit nižší hodnotu msíních splátek o 3 068 K. Samozejm ke 
snížení dojít nemuselo a hodnota splátek mohla být pibližn stejná a díky tomu zkrátit 
dobu splácení. Je však teba uvažovat o pípadném dovybavení domu po krátké ptileté 
dob užívání. Bhem doby splácení úvru je teba také pamatovat na pípadné založení 
rodiny, což by se projevilo zvýšenými náklady. 
6.2 Financování stavebním spoením 
Dalším zdrojem financování projektu jsem zvolil stavební spoení poskytované 
stavebními spoitelnami. Pi této možnosti financování mžeme mít již njaké peníze 
naspoené a využít ádného úvru (píp. peklenovacího) pokud na nj máme nárok. 
V pípad, že nemáme stavební spoení založeno nebo nesplujeme parametry pro 
získání ádného úvru, zbývá pouze ešení v podob peklenovacího úvru. Pi uzavení 
smlouvy o stavebním spoení je pelivé zvážit, zda chceme pouze zhodnotit své úspory 
i plánujeme poízení nemovitosti. Práv volba tarifu spoení nám ovlivuje výši úrok
z vklad a úroky úvr.  
Financování prostednictvím ádného úvru není v mé modelové situaci možné. 
Investoi potebují na výstavbu ástku 2 200 000 K. Na svých spoeních mají každý 
250 000 K. I kdyby každý erpal polovinu nutné ástky (1 100 000 K), potebovali by 
ke splnní hodnotícího ísla mít naspoeno 40 % cílové ástky (na každém ze spoení 
440 000 K). Úvr by byl na ástku 660 000 K. Pro takovou výši úvru spoitelny 
požadují ruení (nap. ruení jinými osobami i nemovitosti). Proto se budu v mé situaci 
zabývat variantou financování peklenovacím úvrem.  
Tyto úvry jsou velmi podobné úvrm hypotením. ím vyšší hodnota úvru, tím 
silnjší ruení. V situaci, kdy budeme požadovat ástku 2 200 000 K, budeme muset 
ruit nemovitostí. Nabídky spoitelen peklenovacích úvr, z nichž jednu zvolím, 
pikládám v následující tabulce.  
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Tabulka 6 – Nabídky peklenovacích úvr stavebních spoitelen [autor] 
Poskytovatel Název úvru Úroková sazba 
eskomoravská stavební 
spoitelna 
Topkredit 4,2 % 
Modrá Pyramida 
Peklenovací úvr 5,2 % 
Raiffeisen stavební 
spoitelna 
Horizont 4,4 – 4,8 % 
Stavební spoitelna eské 
spoitelny 




Superúvr 5,3 % 
6.2.1 Peklenovací úvr 
Peklenovací úvr umožuje financování bydlení v dob, kdy ješt nesplujeme 
podmínky pro pidlení ádného úvr ze stavebního spoení. V  modelové situaci dojde 
ke spojení smluv stavebního spoení. Vklady se setou a zvýší se cílová ástka na 
požadovanou hodnotu nemovitosti. Poskytovatel peklenovacího úvru bude v tomto 
pípad eskomoravská spoitelna (MSS). 
Výhody peklenovacího úvru od MSS: 
• Nízké úrokové sazby již od 3,9 % (akontace již od 0 %) 
• Peklenovací úvr je možné erpat až do 100 % výše cílové ástky 
• Úvr bez zajištní až do ástky 500 000 K
• erpaná ástka je uvolována podle pání klienta (zálohov, jednorázov, 
postupn) 
Pi žádosti o pidlení peklenovacího úvru je poteba splnit následující podmínky: 
• Uzavít smlouvu o stavebním spoení 
• Pedložit písemnou žádost o poskytnutí peklenovacího úvru 
• Prokázat úelovost a svou bonitu 
• Splnit požadavky na zajištní úvru a další podmínky stanovené poskytovatelem 
pro poskytnutí peklenovacího úvru [www. cmss.cz] 
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Peklenovací úvr zahrnuje dv fáze – meziúvrovou a úvrovou. V meziúvrové fázi je 
nutné dospoit 40 % z požadované hodnoty úvru (cílové ástky). V pípad úvru 
v hodnot 2 200 000 K je nutné naspoit minimáln 880 000 K prostednictvím 
msíních úložek. K tmto vkladm získáme navíc úroky z vklad a píspvek státní 
podpory. Z  úvru nám však plynou úroky, které jsou placeny postupn z msíních 
vklad. Tyto úroky jsou vypoítány z celkové ástky poskytnutého úvru (tzn. i z námi 
vložených prostedk). V této fázi ovšem nesnižujeme jistinu našeho úvru. Pouze 
platíme úroky a zbývající ást msíních plateb je ukládaná a spoena na úet ve snaze 
dosáhnout požadované hodnoty.  
Po naspoení 40 % cílové ástky se dostaneme do úvrové fáze. V té se peklenovací 
úvr zmní na úvr ádný. Jeho výši tvoí rozdíl cílové ástky a námi naspoených 
prostedk. Zmní se nám u nj zpravidla úroková sazba a výše msíních splátek. Ty 
již snižují jistinu, díky emu zaneme zmenšovat i svj dluh vi spoiteln. Msíní 
splátky jsou anuitní, ili postupem asu dochází ke zmn pomru úroku a úmoru.  
Základní parametry peklenovacího úvru 
Výše peklenovacího úvru                 2 200 000 K
Úroková sazba ve fázi meziúvru         4,2 % p. a.  
Již naspoené prostedky        500 000 K
Úhrada za vedení spoicího útu      330 K / ron
Úhrada za vedení meziúvrového útu     330 K / ron
Msíní platba meziúvru            18 700 K
- z toho pravidelné spoení (0,5 % PÚ)        11 000 K
- z toho splátka úrok meziúvru         7 700 K
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1. 7. 2012 
Pravidelná 
úložka 
 11 000 K 511 000 K 7 700 K 18 700 K
1. 8. 2012 
Pravidelná 
úložka 
 11 000 K 522 000 K 7 700 K 18 700 K
1. 9. 2012 
Pravidelná 
úložka 












 11 000 K 566 000 K 7 700 K 18 700 K
31.12.2012 Pipsání úrok    2 031 K 568 031 K
1. 1. 2013 
Úhrada za 
vedení útu 
     -330 K 567 701 K




     -330 K 567 371 K
21. 4. 2013 
Pipsání státní 
podpory 




132 000 K 701 371 K 92 400 K 224 400 K
31.12.2013 Pipsání úrok     6 585 K 707 956 K
1. 1.  2014 
Úhrada za 
vedení útu 
      -330 K 707 626 K




      -330 K 707 296 K
21. 4. 2014 
Pipsání státní 
podpory 




132 000 K 839 296 K 92 400 K 224 400 K
31.12.2014 Pipsání úrok     8 095 K 847 391 K
1. 1. 2015 
Úhrada za 
vedení útu 
      -330 K 847 061 K




      -330 K 846 731 K
21. 4. 2015 
Pipsání státní 
podpory 
    2 000 K 892 731 K
1. 1. 2015 
Pravidelná 
úložka 
  11 000 K 857 731 K 7 700 K 18 700 K
1. 2. 2015 
Pravidelná 
úložka 









11 000 K 890 731 K 7 700 K 18 700 K
30.4.2015 Pipsání úrok 5 029 K 895 760 K
Dosažení hodnoty pro pidlení ádného úvru 
Celkem zaplaceno 261 800 K    635 800 K
Úrok + úmor + naspoené 
prostedky 
1 397 600 K
Ve fázi meziúvru celkem naspoeno     374 000 K
Pipsané úroky          21 740 K
Celková výše pipsané státní podpory         6 000 K
Ve fázi meziúvru zaplaceno na úrocích celkem    261 800 K
Zstatek útu meziúvru       895 760 K
V tabulce 7 jsem znázornil erpání meziúvru. Zde bylo k již vloženým prostedkm 
dále spoeno až do hodnoty, kdy vznikne nárok na úvr ádný. Jelikož se jedná              
o pomrn velkou úvrovou ástku, je vysoká i msíní splátka. Minimální hodnota 
vkladu msíní úložky na spoení je rovna 0,5 % cílové ástky - 11 000 K. Úroky        
u peklenovacího úvru jsou vypoteny z celé ástky, v mém pípad 2 200 000 K.      
Pi roní úrokové sazb 4,2 % je roní úrok roven ástce 92 400 K (msín 7 700 K). 
V meziúvrové fázi se nesnižuje jistina, a proto je hodnota úroku stále stejná. Jakmile 
dosáhneme hodnoty požadované k pidlení ádného úvru, pejdeme do fáze úvrové. 
V té již snižujeme jistinu a zaínáme splácet úvr.  
Na úrocích ve fázi meziúvru zaplatíme 261 800 K pi úrokové sazb 4,2 % p. a..       
Za dobu trvání meziúvru bychom zaplatili 635 800 K. Piteme-li pedem naspoené 
prostedky, náklady v této fázi máme ve výši 1 397 600 K. Tento zpsob financování 
v sob nese nevýhodu v podob daov uznatelného nákladu. Vzhledem k vysoké 
hodnot úvru jsou vysoké i úroky. Ty za rok iní 92 400 K, daov uznatelný náklad 
mžeme nárokovat pouze do výše 80 000 K.  
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Výše poskytnutého ádného úvru ze stavebního spoení           1 304 240 K
Úroková sazba ve fázi úvru         4,8 % p. a.  
Výše msíní splátky ádného úvru ze stavebního spoení    13 500 K
Úhrada za vedení úvrového útu                 330 K / ron









05/2015 Pidlení ádného úvru ve výši 1 304 240 K
05/2015 -1 304 240   5 217     8 283 
-330 
-1 295 957 
06/2015 -1 295 957   5 184     8 316 -1 287 641 
07/2015 -1 287 641   5 151     8 349 -1 279 292 
08/2015 -1 279 292   5 117     8 383 -1 270 909 
09/2015 -1 270 909   5 084     8 416 -1 262 493 
10/2015 -1 262 493   5 050     8 450 -1 254 043 
11/2015 -1 254 043   5 016     8 484 -1 245 559 
12/2015 -1 245 559   4 982     8 518 -1 237 041 
2016 -1 237 371 57 105 104 895 -330 -1 132 478 
2017 -1 132 808 51 974 110 026 -330 -1 022 782 
2018 -1 023 112 46 591 115 409 -330    -907 703 
2019    -908 033 40 944 121 056 -330    -786 977 
2020    -787 307 35 023 126 977 -330    -660 330 
2021    -660 660 28 806 133 194 -330    -527 466 
2022    -527 796 22 288 139 712 -330    -388 084 
2023    -388 414 15 448 146 552 -330    -241 862 
2024    -242 192   8 272 153 728 -330      -88 464 
2025      -88 794   1 364   88 794 -330                0 
Celkem zaplaceno 348 616 K 1 307 542 K
Úrok + úmor 1 656 158 K
Ve fázi ádn pidleného úvru vyplatím na úrocích 348 616 K (úroková sazba 4,8 % 
p.a.). Celkem v úvrové fázi zaplatím ástku 1 656 158 K. Celkový náklad 
peklenovacího úvru je 3 053 758 K (vetn prostedk naspoených na stavebním 
spoení). Celý úvr v hodnot 2 200 000 K tudíž peplatím o 39 % ástkou           
853 758 K. Navíc jak jsem již zmioval výše, ást zaplacených úrok v meziúvrové 
fázi nelze uplatnit pi roním zútování dan.  
6.3 Srovnání jednotlivých 
Obrázek 7 – Grafické znázorn
V závreném shrnutí jednotlivých zp
Hypotéka s mimoádným vkladem
ceny nemovitosti v
s ostatními o cca 300
(15 let), pijatelná výše m
po refinancování 9 907 K
hranici 80 000 K. Nejvyšší hodnoty bylo dosaženo v
K. Hlavní pedpoklad této možnosti spo
možnosti vložení volných finan
fixace hypoteního úv
Financování - Hypote
kteí nemají naspoené pros
skutenost je však vykompenzována nejvyšším p
splácení (20 let). Peplatek 



















ní výsledk jednotlivých variant financování 
sob financování si nejlépe vede možnost 
. U této varianty bylo dosaženo nejnižšího p
 hodnot 556 528 K (25 % ceny nemovitosti
 000 K. Výhodou této varianty je také kratší doba splácení 
síních splátek (v prvním období fixace 12
). Úroky z úvru lze uplatnit v plné výši, jelikož nep
druhém roce splácení 
ívá ve vhodn zvoleném fixa
ních prostedk na vhodný spo
ru.  
ním úvrem bez mimoádného vkladu je 
tedky ani nedisponují vtším obnosem volných pen
eplatkem a také nejdelší dobou 
inil 914 282 K (42 % ceny nemovitosti). 
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úrok v plné výši. Doporuením v pípad sjednání hypoteního úvru je nalézt vhodný 
spoicí produkt.  Investovat do nj své finance a využít v dob skonení fixace možnosti 
mimoádné splátky. Pi nedostatku penžních píjm by mohla být varianta v delší dob
splácení a nižších msíních splátkách. Pípadn použít ke spoení prostedky, které 
obdrží pi zútování dan z píjmu. Této variant také nahrávají výhodnjší sazby 
hypoteních úvr ve srovnání s peklenovacími úvry.  
A práv možnost financování - Peklenovacím úvrem je poslední. U této varianty je 
nutné zdraznit, že ta pímo vyžaduje naspoené prostedky (a to v co nejvtší míe). Od 
výše peklenovacího úvru se odvíjí msíní splátka. Navíc v meziúvrové fázi 
nesnižujeme jistinu, ale jen platíme úroky. Práv délka této fáze mže celý úvr dosti 
zdražit. Pi erpání vysokého peklenovacího úvru také dojde k pomrn vysoké 
msíní splátce, ta v mém pípad inila hodnotu 18 700 K msín, skládající se 
z minimální hodnoty vkladu (0,5 % z cílové ástky – 11 000 K) a splátky úrok – 
7 700 K (vypoítané rovnž z cílové ástky a do doby pidlení ádného úvru 
nemnná). V mém pípad se jednalo o nejkratší dobu závazku (13 let), ale i tak došlo 
k peplacení pomrn výraznému – 853 758 K (39 %). Nevýhodou také byla 
nemožnost uplatnit daové náklady úrok v plné výši, jelikož ve fázi meziúvrové 
pesahovaly úroky hodnotu 80 000 K ástkou 92 400 K.  
Financování prostednictvím stavebního spoení je vhodnjší pro drobnjší investice, 
kde nebudeme žádat píliš velké ástky úvr. Volba ádného úvru ze stavebního 
spoení u menších investiních zámr je jist nejvhodnjší. Pijatelné úrokové sazby 
fixovány celou dobu splácení a možnost mimoádného vkladu bez sankcí jsou 
píjemnými atributy tohoto produktu.  
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7 ZÁVR 
V teoretické ásti práce jsem shrnul vlastnosti a znaky stavební výroby, následn
rozebral pojem - stavební zakázka. Poté jsem se zabýval jednotlivými zpsoby 
financování stavebních projekt. Popsal jsem základní parametry a charakteristické 
znaky vybraných a nejužívanjších finanních zdroj.  
V praktické ásti jsem se zamil na dv, z mého pohledu, neužívanjší varianty 
financování bydlení na našem trhu – Hypotení úvry a Stavební spoení. Tyto finanní 
produkty jsem aplikoval s konkrétními podmínkami na financování výstavby rodinného 
domu. Pro modelovou situaci jsem zvolil mladý manželský pár, který má v plánu poídit 
si vlastní bydlení v podob menšího rodinného domku.  
První zpsob financování investiního zámru jsem zvolil hypotení úvr. Zde jsem 
vytvoil dv varianty ešení – ádné splacení hypotéky nebo využití možnosti 
mimoádného vkladu. Mou snahou bylo zobrazit platební rozdíly zpsobené 
mimoádnou splátkou. Ta nakonec celý úvr znan zlevnila a zkrátila dobu splácení      
o 5 let. Nebylo by však dosaženo takhle výrazného snížení úvru, kdyby investoi 
nedisponovali svými naspoenými prostedky.  
Poslední možností bylo financování prostednictvím peklenovacího úvru. Tento úvr 
nabízejí spoitelny jako konkurenní produkt hypotením úvrm. Velkou nevýhodou je 
nesnižování jistiny v meziúvrové fázi. Pokud trvá delší dobu, peklenovací úvr znan
pedraží. Žádoucí u této varianty je co nejrychlejší splnní podmínek pro pijetí ádného 
úvru. Nemyslím si však, že by peklenovací úvry mohly být astjší volbou pi 
poizování nemovitosti. 
Pro zvolení hypoteních úvr hovoí také velmi nízké úrokové sazby. Samozejm
variant, jak optimalizovat zpsob splácení poízení nemovitosti je mnoho. Financování 
bydlení je v každém pípad nákladná a dlouhodobá investice, zavazujeme se na 
nemalou ást svého života ke splácení vysokých ástek finanním institucím. 
Samozejm ím více vlastních prostedk naspoených máme, tím lepší máme vstupní 
podmínky. 
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Jako optimální volbu bych zvolil hypotení úvr s vhodn zvolenou fixaní dobou,      
po jejímž skonení bude vložena mimoádná splátka. Stavební spoení jako spoicí 
produkt je díky státní podpoe stále velmi výhodné. Proto bych na nj doporuoval 
spoit. Vzniká zde i možnost využít úvru ze stavebního spoení, který není tak drahý 
jako úvr peklenovací a mže být výhodnou variantou u menších investiních zámr. 
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